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I 
摘  要 
伴随着人口的老龄化的到来，老年人口的基数大而且出现加速老化的趋势，在
这种情况下，传统的家庭养老就显得力不从心，同时在国家层面，养老保险金、医
疗保险基金和地方社保基金面临巨大的支付压力的情况，需要探索除了家庭养老之
外的商业养老已经变得刻不容缓。同时人们对于老年公寓这种养老模式的逐渐认可，
为民营养老公寓的健康发展提供一个良好的契机。而一个好的养老公寓项目，不仅
仅是自己能够取得成功，而且可以变成一个可以复制的连锁经营的模式。本文正是
从江苏银发投资有限公司投资的张家港人和老年公寓项目入手，详细介绍了公寓的
可行性、内外部环境分析，利用 MBA 课程所学的到决策手段来对整个项目进行分析，
同时也制定了企业的中长期的发展战略。 
本文使用了 SWOT 的分析方法，对张家港人和老年公寓项目的优劣势、机会和
威胁进行了分析，提出了 SO 的战略，即扩大市场份额，努力做成行业标兵，发展连
锁经营的模式。同时对于项目的财务和运营成本进行的详细的描述，本项目最终获
得了国家开发银行的大力资助，因此，在财务方面的论述可以作为以后类似的养老
公寓融资的经典教材，只有对养老财务的实际计划和策划，才能获得正真意义上的
成功。同时本片论文在论述整个项目的实施的同时，也指出了目前政策面上的不足
之处，同时也利用了 PEST 的方法阐述了环境对于养老产业的影响，尤其是技术环境
的方面，新技术的应用是将来养老产业实现可持续发展的动力。 
由于本人的水平有限，时间也比较仓促，文章还有很多的不足之处。比如，对
于养老公寓的销售的研究不足，尤其是这么大的一个项目，销售非常重要，如何在
不断变化的环境下确保项目的销售率是一个很需要花时间的课题；另外，新技术对
养老业可持续发展方面，也需要花更多的时间去研究。 
关键词：老龄化；养老公寓；项目方案 
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Abstract 
II 
Abstract 
With the wave of elderly aging issue, the growing trend of population of elderly is 
accelerating based on the huge base populations, the traditional family cannot afford house 
pension, meanwhile, government cannot afford huge figure of pension, medical insurance 
and social security fund. Local government was under huge pressure to deal with pension. 
Therefore, it is very necessary to study the feasibility of commercial pension industry 
beside home pension. Meanwhile, it is good to see that more and more people recognize 
the mode of commercial pension. It is a good opportunity to develop a heathy pension 
house market. When we speak of a good pension house project, it is not only grow and 
earns by itself but also need to be a good example for others. We wish this projects can be 
set up as pension industry standard, it can be developed as a chain store. This paper mainly 
introduce ZJG RenHe pension house project, the feasibility study. Also I analyze both 
internal and external environment. Using decision maker knowledge which learned from 
MBA class to make strategy decision.  
 
The writer of this paper use SWOT to analyze the weakness, strength, opportunity 
and threaten. And made the strategy of SO combination. The SO strategy is to increa se 
the market share, being as role model of pension industry, develop the chain store business 
mode. Meanwhile, the cost strategy and financing was reviewed. This project was finally 
got the loan from CDB(China development Bank).  The success of financing can be set 
as a good example for future pension house industry. When we discuss the environment 
issue, we also point out the opportunity for improvement. Such as the insufficient policy 
supporting from Government. Also the PEST methodology was used to analyses the 
environment. Especially the technical environment was key to pension industry, it is the 
very critical element to maintain the sustainability of pension industry.  
 
Lastly, due to the limit time and knowledge, there was so many opportunity for 
improvement. For example, this projects is a huge project, I didn’t spend too much focus 
on the sale and marking which a key elements to success. Also the correlation between 
new tech and sustainability was not deeply enough studied.  
 
Key words: Pension Industry; Population Aging; Project Deployment     
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第一章  绪论 
第一节 研究背景 
对于“老龄化”的含义，一般有两种含义，第一个是指个体，即一个人年龄不
断增长变老的过程。自然人的老龄化是单向发展、且无法逆转的；第二是指在一个
国家或地区内部，全部人口的老龄化。对于一个国家或者地区来说，老龄化的触发
点是 60 岁以上的人口达到 10%，或者 65 岁以上的人口占比达到 7%，那么我们可以
说它就开始向人口老龄化社会迈进 1。 
一、老年人口基数大，老龄化加速发展 
我国 20 世纪末进入老龄化社会。在 2000 年，60 岁以上老年人口占全国总人口
的比例约为 10.33%，在 2010 年这一比例达到了 13.26%，10 年间老年人口比例提高
了近 2.93 个百分点 2。 
《中国老龄产业发展报告（2014）》根据《国家应对人口老龄化战略研究》课题
的有关数据进行整理，对于我国人口老龄化的过程进行了预测，并将其分成了四个
阶段[3]，从表 1-1 中，可以发现：我国老年人口基数非常大并且老龄化呈现加速发展
趋势。 
 
表 1-1  我国人口老龄化的过程 
时间段 发展阶段 老年人口总数 期间最高老龄化率 
新增加的老年 
人口情况 
2013-2021 轻度老龄化阶段 2.58 亿人 17.90% “50”后 
2022-2030 中度老龄化阶段 3.71 亿人 25.30% “60”后 
2031-2053 重度老龄化阶段 4.87 亿人 30.00% “70”后 
2053-2100 重度老龄化阶段 3.83 亿人 - - 
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图 1-1 世界各国老龄化速度对照 
资料来源：联合国，1999 年数据 
资料来源：吴玉韶, 党俊武.  中国老龄产业发展报告（2014）[R].  社会科学文献出版社，2014： 167-173 
 
①
曹煌玲.  中国城市养老服务体系研究—以大连市为调查分析样本[D].  东北财经大学. 2011：1. 
①
李  慧.  城市居家养老服务体系的筹资模式研究[D].  河北大学. 2012：1. 
 
二、家庭已难以独立承担养老的重任 
虽然在我国当下养老向多元化发展的大背景下。但是养老的重任依旧由家庭来
承担，但这一传统的模式面临着越来越多的挑战。首先，家庭的机构变得越来越小
型化，众所周知的原因，中国推行计划生育的政策，越来越来多 421 架构家庭出现，
也就说一对夫妻生育一个小孩，要负担 4 个老人。照料、护理老人的任务由家庭承
担会变的非常困难，传统的居家养老的方式越来越不能满足社会的需求，其次，传
统的孝文化也在逐步变化，血缘、亲子的关系正在逐渐被婚姻的关系所代替，长辈
和子辈之间的关系越来越平等，儒家观点在现代家庭里面逐渐消失。再次，经济的
发展使得人们收入水平提高了，这样也为多元化的养老提供了必要的资金保障。因
20 
23 
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64 
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此，养老模式在我国呈现了由单一到多元化发展趋势[4]。 
三、国家养老支付存在着巨大的压力 
中国在 1980 年代末进入老龄社会，与其他西方国家不同的是，我国是老龄化出
现的同时经济依然不发达，西方发达国家人均国民生产总值在 1 万美金以上的同时，
我国的人均国民生产总值才在 3000 美元以下[5] 。与西方国家相比，我国步入老龄化
社会时，依然不富裕，同时，我国有着庞大的老年人口群，进入老龄化社会之后，
国家支付养老金的压力相当大。 
四、养老业是朝阳产业，国家大力扶持 
为了养老事业的健康发展，国家自 2006年出台了一系列的相关政策（如表 1-2）。
这些政策的制定，更加体现了国家对养老产业的重视。有着好的政策的指引，社会
资本热情的配合，整合社会资源，实践社会化的养老模式，满足老年群体对已差异
化、多元化养老的需求，将是养老模式的必然选择和转型的方向[12] 
综上所述，养老产业可谓天时地利人和，老年呈现老龄化加速发展趋势且人口
基数大、421 家庭已经难以在经济和时间上承担养老的重任和国家层面对于养老保险
面临着巨大的支付压力的社会大环境背景下，去研究不包括家庭传统养老模式以外
的养老服务新模式，如养老公寓模式，商业化养老，对于缓解当前的日益增长的市
场需求有着非常重要的作用。 
 
表 1-2  国家和地区关于养老产业的系列政策 
年份 文件或报告名称 发文机关 主要内容 
2006 
关于加快发展养老服务业的
意见 
国务院 社会兴办、市场推动 
2006 中国老龄事业的发展 国务院  
强调针对不同收入水平的老年群体应采取
多层次、多元化的养老方式 
2011 政府工作报告 国务院 
大力促进旅游消费、文化消费及养老消费
需求的增加 
2011 
社会养老服务体系建设规划
（2011-2015 年） 
国务院 
鼓励社会兴办养老机构，要建立与政府养
老配套的高端养老产品和服务 
2011 中国老龄事业发展“十二五” 国务院 按照社会主义市场经济的要求，积极发展
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资料来源：作者根据现有文献整理 
 
“人和”=“人人安康” + “和谐幸福”张家港市人和老年公寓，正是这样一
处和谐安康的幸福家园。由江苏银发投资管理有限公司投资兴建的人和老年公寓，
是张家港市第一座由民间资本投资的大型高端综合养老会所。凭借前瞻性的眼光，
开放的视野，人和老年公寓投资人在张家港地区率先引进国际上先进的养老科学的
理念，尤其是把现代幸福科学的思想和技术结合到养老服务中，立志通过“人和”
文化的传播和精心专业的服务，帮助居住在人和老年公寓的老人们，实现幸福中国。 
第二节 相关的理论综述 
如果想要做成功一个老年养老公寓项目，首先要明确经营者有一个科学的决策
方法和手段，现代企业面领着很多决策，当我们做这些决策时，需要用到一些科学
的决策工具，比如说 BCG 矩阵，GE 矩阵，Porte 的五力分析法，PEST 分析等等，我
们利用这些工具来分析本篇论文所讲的张家港人和老年公寓项目的优势和劣势，了
解项目经营过程中的机会和威胁，应该采取什么样的战略，如何实施这些战略等等。 
一、SWOT分析 
SWOT 分析（优势与劣势，机遇与威胁）常被用老评估企业内部资源和潜能（即
优劣势）与外部可能性（即机遇与威胁）之间的匹配程度。企业对其内部环境------
包括资源，文化，操作系统，人员配备以及企业管理人员的个人价值观的实际控制
能力是很强的。这些领域一般受到企业主管人员决策影响。肯.安德鲁斯（Ken Andrews）
规划 老龄服务业，加强政策指导、资金支持、
市场培育和监督管理，发挥市场机制在资
源配置上的基础性作用，充分调动社会各
方面力量积极参与老龄事业发展。 
2013  
关于加快发展养老服务业的
若干意见 
国务院  
把发展养老服务产业上升到了推动经济转
型升级的国家级战略 
2014 
关于加快发展养老服务业完
善养老服务体系的实施意见 
江苏省 从政策面细化养老服务业的操作环节 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章  绪论 
5 
被认为是 SWOT 分析法的先驱，他在 1971 年介绍了企业内部环境与外部环境之间的
战略匹配，是首次正式提出战略匹配的战略理论家之一。他认为，SWOT 分析可以企
业使用最佳方法来发挥自己的优势，利用机遇，合理匹配自己的优劣势以抗击外部
威胁。 
二、PEST 分析 
 
 
图 1-2 环境的洋葱图 
 
分析家通常把环境分成了三个层面:大环境，经营环境和内部环境 
 
PEST 分析是一种分析工具,是企业在进行战略决策和外部环境分析要用的一种工
具，主要用于分析企业所处宏观环境对于企业的影响。外部环境一直在变化，比如
说国家政策的变化，法律的变化，市场结构的变化，新的产品或者技术带来的产业
链的变化，消费者习惯的变化。企业需要能够敏锐的感受到这种变化，才能够在激
烈的市场竞争中获得立足之地。对于宏观外部环境，PEST 是四个环境的缩写，即政
治环境(Political) 、经济环境(Economic)、社会和文化环境(Social and cultural) 及技术
环境(Technology) 
 
 
内部环境 
经营环境 
客户、供应商、竞
争对手和合作伙伴 
大环境 
STEEP 
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图 1-3 PEST 模型 
政治环境 
政治环境其实包含了一个国家的制度，各个国家的制度不一样，对于行业或者
企业的要求不一样，政府的政策非常广泛的影响着企业的行为，即使是市场经济高
度发达的西方国家，政府对于市场和企业有是有着间接地干预，比如说，国家的实
施了未成年保护法，严格的限制了非成年人的在企业工作的限制，某种程度上影响
了企业的用工安排和人员的招聘。企业必须保持对政治环境的敏感，才能够在变化
的时候作出相应的调整。 
宏观经济政策 
经济基础结构 
国家经济形势 
经济发展水平 
城市化程度 
储蓄与信贷 
消费结构 
收入水平 
人口变化 
教育水平 
语言文字 
价值观念 
宗教信仰 
审美观念 
风俗习惯 
国际关系 
政治干预 
方针政策 
政治局势 
团体政治 
科学技术发展 
自然地理因素 
行业企
业 
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经济环境 
经济环境其实包含了微观的和宏观的两个层面，微观是指的地区的消费者的水
平，消费的偏好，就业的程度等等，而宏观的则是国家层面的经济增长，国民收入，
GDP，汇率，证券市场走势，进出口因素等，企业需要及时动态的检测这些数据，才
能够在需要的时候作出调整。 
社会和文化环境 
社会文化环境是指一个国家和地区的居民的教育程度、宗教信仰、传统习俗等
因素。其中对与养老行业来说，妇女生育率、人口预期寿命、储蓄倾向、社会保障
计划、城市城镇和农村的人口变化、宗教信仰状况是非常重要的。搞懂了这些因素，
养老行业才能够有的放矢的来运作。才能后进行合理的养老产品的开发，营销等。
人们的生活方式与消费观念受社会文化环境则会影响。 
 
 
图 1-4 中国老龄化的趋势 
数据来源：中国社会科学院，中国老龄事业发展报告，城市规划通讯，2013,5 
 
技术环境 
技术要素包括引起革命性变化的发明，国家对科技开发的投资和重点支持，技
术转移和商品化的速度，对于本论文的项目来说，我们涉及到到物联网技术，物联
网技术作为国家大力支持的新技术，养老业的管理者应该充分了解并且充分利用技
术环境的优势来发展壮大自己的养老企业。王亦非在《泰州医药城发展养老项目的
可行性研究报告》里面提到，行业技术环境分析包括了养老地产市场项目的产品分
12.50% 
16.60% 
23.30% 
28% 
30% 
2010 2020 2030 2040 2050
中国老龄化趋势 
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析，其中涉及到智能化家居产品、护栏扶椅、呼叫装置等等，另外养老项目的设计
和内涵，在建造老年住宅时，“安全、方便、舒适、自立”是设计之本。需要让老人
在入住的时候有“家”的感觉 1  。 
三、波士顿矩阵 
波士顿矩阵的目的是为了帮助多元化的产品、多元化的市场、跨国企业的管理
人士去评价他们的企业层面的战略，波士顿矩阵能让具有综合业务的企业去评价单
个经营单位或业务范围的优点，以便为每个业务确定合适的市场策略。用来评价业
务组合的工具，是建立在企业所处的行业以及他们相对的竞争地位上的普通标尺。  
现金牛业务，现金牛的业务的特点是低增长和高占有率。这是一种处于低增长
率与高市场。比如说像想在的苹果手机，苹果公司的主要的现金流来自苹果手机业
务，他们利用手机业务赚的的钱去做其他的业务，比如说汽车领域。因此，现金牛
可以提供现金流，去给其他更有潜质的象限提供资金。 
明星业务，一般大量的资金投入明星型业务以保证高增长率的需要。明星业务
会在经验曲线的的进一步上行，因此，明星型的业务应该很快产生很高的边际利润，
从而有可能在不久的将来产生极大的现金流，也就是一个可持续现金持有量。 
问题产品业务 问题产品业务的特点是高增长率和低的市场份额， 问题产品型
的业务高增长率需要大量资金的投入。但是市场份额较低，说明需要在营销方面加
强，对于企业决策者来说，需要采取选择性的投资战略。对于本案例所涉及到的人
和养老公寓项目，其实涉及到养老产业链上的业务很多，并非所有的业务都是现金
牛业务，也有问题产品业务，对于这类业务，需要由专业的项目组来负责。 
瘦狗业务，瘦狗型的业务是不盈利的，而且仅仅为维持很低的市场份额也往往
需要投入巨额的资金投入，瘦狗型业务三种选择，制定聚焦战略，停止追加投资，
出售或者让它寿终正寝。 
 
①王亦然. 泰州医药城发展养老地产项目的可行性研究报告[D] 首都经济贸易大学 2015 1  
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